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Montréal

Contexte entourant la confection et le
dépot des roles

Responsabilité et compéetence en evaluation fonciere
® ’évaluation fonciére est une compétence d’agglomération

® L’'organisme municipal responsable de I'évaluation fonciere pour
I’Agglomération de Montreal est la Ville de Montréal

® La confection, la tenue a jour et la défense des rbles

d’évaluation sont confiées au Service de I'évaluation fonciere de
la Ville de Montréal
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Contexte entourant la confection et le
dépot des roles

Roles d’evaluation de I'agglom ération

® Un rble est déposé pour chacune des 16 villes liées
® Le réle de Montréal (incluant les 19 arrondissements)

® Un r6le pour chacune des 15 autres villes liées

® Conformément a la loi, tous les rdles sont déposés le méme
jour et pour les mémes exercices financiers

=» Richesse fonciere établie sur une base commune
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Contexte entourant la confection et le
dépot des roles

Cadre d’analyse : 34 secteurs (villes ou arrondissements)
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Montréal

Contexte entourant la confection et le
depot des roles

Cadre légal et réglementaire
La confection des rbles est encadree par :

® Loi sur la fiscalité municipale et ses reglements, dont :

® Réglement sur la forme ou le contenu minimal de divers
documents relatifs a la fiscalité municipale

® Réglement sur la proportion médiane du role d’évaluation
fonciere

® Reglement sur le role d’évaluation fonciéere
" | e manuel d’évaluation fonciére du Québec

" | es normes de pratique de TOEAQ
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Contexte entourant la confection et le
dépot des roles

Cycle des roles

® Laloi exige le dép6t de nouveaux roles tous les 3 ans

® Le dépodt de nouveaux roéles permet de

® Rajuster les valeurs inscrites au réle aux conditions du
marché prévalant a une date plus récente

® Rééquilibrer la base de répartition de I'imp6t foncier

® | es nouveaux roles d’évaluation 2020
=> en vigueur le 1°" janvier 2020

= base d’'imposition fonciere pour les exercices financiers 2020,
2021 et 2022
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Contexte entourant la confection et le
dépot des roles

Impacts du dépot de nouveaux roles

®  Variation de valeurs différentes selon :
® Je secteur
" le type d'immeuble

B Pétat et la condition de I'immeuble

" Nouvelle répartition de I'impdt foncier :
® Si variation de valeur > moyenne =» hausse de I'imp6t foncier
® Si variation de valeur < moyenne =» baisse de I'imp6t foncier
®  Aucun enrichissement pour les villes

® Les taux d’'imposition sont ajustés a la baisse

® Les imp6ts percus augmentent a un rythme comparable a l'inflation
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Contexte entourant la confection et le
depot des roles

lllustration de la baisse du taux de taxe lors d’un
depot de role

Immeubles résidentiels

2006 2007 2010 2011 2013 2014 2016 2017
Croissance de la valeur 39,6 % 23,5 % 19,7 % 6,2 %
fonciére au dep6t du réle
Taux moyen' 1,4918 1,3648 1,0949 1,0564 0,9696 0,9325 0,8600 0,8591
Croissance moyenne du 1.6 % 43 % 2.8% 1.7 %

compte de taxes

! Le taux moyen représente I'addition des différents taux de taxes fonciéres (taxe fonciére générale, taxe spéciale de I'eau et de la voirie et des taxes

d'arrondissement relatives aux services et aux investissements) avec les revenus de tarification (eau, matiéres résiduelles et autres taxes de secteur) qui ont
été convertis en taux foncier.
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Concepts généraux en évaluation
fonciere

Date du marché (e ar. 26)

" Pour établir les valeurs aux roles 2020, on tient compte des
conditions du marché au 1° juillet 2018

____________________________

[ ]
| |
Entrée en : Entrée en : Fin
vigueur des ! vigueur des ! d'application
o . roles 2017 me— | réles 2020 | des réles 2020
Marché de : : N'hr'thé de II :
référence I [ référence | ;
| 1
I : .
| |

du réle 2017 du réle 2020

2022 2023

1er juillet {er juillet 31 décembre
2015 2018 2022
T T = - Réle 2017
Les variations de valeurs indiquent _ .
I'évolution du marché entre - = Role 2020
le 1er juillet 2015 et le 1er juillet 2018.
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Concepts généraux en évaluation
fonciere

Valeur des immeubles portés au role

Valeur réelle (rvar. 43) :

® La valeur d’échange sur un marché libre et ouvert a la
concurrence, soit le prix le plus probable qui peut étre paye
lors d’une vente de gré a gré , dans les condition suivantes :

= | e vendeur et I'acheteur désirent respectivement vendre et
acheter I'unité d’évaluation, mais n’'y sont pas obligés; et

= | e vendeur et 'acheteur sont raisonnablement informés de
I'état de 'unité d’évaluation, de I'utilisation qui peut le plus
probablement en étre faite et des conditions du marché
immobilier.
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Concepts généraux en évaluation
fonciere

Unité d’évaluation (+/- immeuble ou propriété)

®  Le plus grand ensemble possible d’'immeubles qui :

® appartiennent a un méme propriétaire...
" sont contigus...
®  sont utilisés a une méme fin

" ne peuvent normalement étre cédés que globalement (rvar. 34)

Unité de voisinage

¥ Ensemble d'unités d’évaluation :
®  sjtuées dans un méme secteur

®  présentant des caractéristiques similaires

" répondant de la méme maniére aux forces du marché
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Meéthodologie
Equilibration par facteurs (traitement de masse)

" Appliguer aux valeurs inscrites au role en vigueur, le facteur de
variation moyenne observé entre :

Prix de vente de I'année de réference (2018)

Valeurs au réle en vigueur (référence 2015)
® Facteurs mesurés pour chaque combinaison :
« unité de voisinage / catégorie d'immeuble »

" Facteurs appliqués aux unités d’évaluation répondant aux
mémes criteres.

Les facteurs sont corroborés par l'application des
autres m éthodes d’évaluation.
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Meéthodologie
La méthode de comparaison

" Valeur établie en comparant le sujet a des immeubles semblables
vendus dans le méme voisinage, en procedant aux ajustements requis
pour tenir compte des dissemblances entre les propriétés.

" Immeubles résidentiels (unifamilial, condo, plex, t errain)
La meéethode du revenu

" Valeur établie en actualisant les revenus nets d’exploitation d’'un
immeuble, au taux de rendement attendu par les investisseurs.

® Immeubles multirésidentiels
B Centres commerciaux

® Immeubles a bureaux
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Meéthodologie
La methode du colt

" Valeur obtenue par les opérations suivantes :
Calcul du colt de construction a I'état neuf du batiment
(-) Moins : dépréciation (ex : détérioration physique due a I'age)
(+) Plus: valeur de 'emplacement (terrain)

Méthode utile pour les immeubles ne faisant pas I'objet de
transactions :

® Immeubles institutionnels

® Immeubles industriels lourds

Toutes les m ethodes sont appuyées sur des données et
param etres provenant du marché immobilier.
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Meéthodologie

Envergure de I'opération de confection

Compilation et analyse de pres de 31 000 transactions
immobilieres de l'année 2018 (pres de 14 500 proprietés
validées ou visitéees).

Collecte et analyse des données économiques (revenus et
dépenses d’'opération) de plus de 34 000 propriétés a revenus.

Analyse de plus de 570 transactions d'immeubles a revenus
pour dégager les taux d’actualisation.

L'analyse des colts de construction de 83 batiments non
résidentiels nouvellement construits.

Regroupement des unités d’évaluation du territoire dans plus
de 3 800 unités de voisinage.
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Faits saillants

Evolution des roles et de I'assiette fonciére
®  Deux facteurs contribuent a la croissance des roles :

1. La croissance du parc immobilier

® Ajout de valeur a la suite de la construction de nouveaux
batiments et a la rénovation des batiments existants

=» croissance constante

2. L’évolution des valeurs immobilieres
®  variation de valeur des immeubles sur le marché
" du 1¢ juillet 2015 au 1er juillet 2018 pour le réle 2020

=» évolution concréetisée lors du dépot d’'un nouveau role
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Faits saillants
Croissance du parc immobilier
" Ajouts depuis le dépbt du rdle précédent :
® 16 960 nouveaux batiments : 7,0G$
B 17 930 modifications ou rénovations : 51G$
Evolution des valeurs immobilieres

" L'augmentation des valeurs entre le rdle 2017 (marché 2015) et
le réle 2020 (marché 2018) est de 13,7 %

Assiette fonciere

" Somme des valeurs inscrites aux roles 2020 : 384.5 G$
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Valeur (en G$)

Montréal

Faits saillants

440.0 § = A
Evolution des valeurs inscrites aux roles depuis 2001
390.0 $ 3845%
Evolution du role liée a
340.0% 1 . 'augmentation des valeurs
immobiliéres 296.6 %
290.0 §
Valeur au réle précédent (avant dépot 48.2
B p @uantdeps) | o
240.0 $
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40.0$
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Somme des valeurs au réle (G$)

Montréal

Faits saillants
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Faits saillants

Le dépobt des rbles 2020 se caracterise par

Une reprise de la croissance des valeurs (13,7 %) apres le
ralentissement observé lors du dépoét des rbles 2017 (5,9 %).

Une reprise significative de la croissance de la valeur des
condos (8,7 %) comparativement au roles 2017 (2,2 %).

De fortes hausses dans les secteurs a caractere résidentiel
unifamilial détaché, moyen et haut de gamme ( > 20 %).

De faibles hausses dans I'extremité est de I'lle ( < 10 %).

Une hausse importante de la valeur des immeubles
multirésidentiels locatifs (21,7 %).
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Sommaire
des
variations
de valeurs
(categories)

Variations de valeurs par catégories - Agglomération

e e e )|t

Unifamiliales 155149 93 223 16.7%
Condominiums 161 483 96 659 8.7%
2 ab logements 110743 67 224 13.9%
Total - 5 logements ou moins AX7 3715 217 106 13.6%
6 logements ou plus 19080 46 687 21.7%
Total - Résidentiel 446 A55 263 793 15.0%
Bureaux 1153 23229 11.7%
Centres commerciaux 242 5590 0.3%
Commercial diversifié 17536 21616 14.2%
Institutionnels 2975 36910 1.3%
Industriels 5826 17 062 11.3%
Total - Non résidentiel 27732 104 408 9.8%
Terrains vacants 14 496 16 249 19.0%
Total - Agglomération 488 683 384 450 13.7%
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ommaire des variations de valeurs
Variations de valeur dans les secteurs de I'agglomération

L'lle-Bizard —
Sainte-Geneviéve

Senneville

Pierrefonds-Roxboro

Sainte-Anne-
de-Bellevue

Baie-
D’Urfé

Beaconsfield

Dollard-Des Ormeaux

Pointe-Claire

Dorval

L'ile-Dorval

Ahuntsic-Cartierville

Saint-Laurent

Cote-
Saint-Luc

Lachine Cote-des-Neiges’
Notre-Dame-
de-Grace
Sud-Ouest
Montréal- LaSalle
Ouest Verdun

Plat
Outremont Mont:

Montréal-
Nord

Saint-Léonard
Villeray —

Saint-Michel -
Parc-Extension

Rosemont —
La Petite-Patrie

teau-
-Royal

Ville-Marie

Riviére-des-Prairies —
Pointe-aux-Trembles

Anjou
Montréal-
Est

Mercier -
Hochelaga-
Maisonneuve

Variation

| EEERED

B 20a23%
154 20%
102 15%

52a10%
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Municipalité et agglomération de Montréal

Montréal<

Sommaire des variations de valeurs

L'lle-Dorval

Beaconsfield

Hampstead

Mont-Royal

Kirkland

Westmount

Baie-D'Urfé

Pointe-Claire
Dollard-Des Ormeaux
Montréal-Ouest
Cote-Saint-Luc
Agglomération de Montréal
Montréal
Sainte-Anne-de-Bellevue
Dorval

Montréal-Est

Senneville

0.0%

Variations de valeurs par villes de I'agglomération

27.4%
25.9%
23.6%
23.1%
22.6%
20.6%
18.5%
17.0%
16.9%
16.5%
14.0%
13.7%
12.7%
11.8%
11.1%
10.6%
8.5%

5.0% 10.0% 15.0% 20.0% 25.0% 30.0%

Variation moyenne des valeurs (%)

35.0%
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Sommaire des variations de valeurs

Variations de valeurs par arrondissements de Montréal

Verdun 19.8%
Le Sud-Ouest 17.1%
Le Plateau Mont-Royal 16.7%
Outremont 16.3%
Rosemont - La Petite-Patrie 14.6%
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace 13.7%
Ville-Marie 13.5%
Lachine 13.1%
E Pierrefonds - Roxboro 13.0%
g Ville de Montréal 12.7%
% LaSalle 12.1%
-g Villeray —Saint-Michel — Parc-Extension 12.1%
g Saint-Laurent 10.9%
< Mercier —Hochelaga - Maisonneuve 10.6%
Ahuntsic - Cartierville 10.5%
L'lle-Bizard —Ste-Geneviéve 9.1%
Saint-Léonard 8.7%
Anjou 8.1%
Montréal-Nord 6.9%
Riviere-des-Prairies —Pointe-aux-Trembles 6.5%
0.0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.0%

Variation moyenne des valeurs (%)

25.0%
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Sommaire des variations de valeurs
Valeurs moyennes - Villes de Pagglomeération

Valeur moyenne des résidences unifamiliales Valeur moyenne des appartements - condo
Villes de I"'agglomération Villes de I'agglomération
= = = [=[=
i MOoyenne d'unités MOYyenne
Westmount 3505 1980500% Westmount 959 11624005%
Mont-Royal 3931 1381200% Meont-Royal 969 483 400%
Hampstead 1480 1379100% Pointe-Claire 929 379300%
Senneville 334 991500 % Céte-Saint-Luc 2794 3776005%
Baie-D'Urfé 1277 847 000 % Montréal 126 604 359800%
Beaconsfield 6 087 732800% Hampstead 72 318300%
Montréal-Ouest 1209 730400% Kirkland 273 312400%
Cote-Saint-Luc 3524 692300 % DollardDes Ormeaux 1574 301800%
Kirkland 6122 633500 % Montréal-Ouest 32 300700%
Montréal 102 584 519200 % Dorval 1173 287800%
Dollard-Des Ormeaux 10 959 514500 % Montréal-Est 172 263300%
Dorval 4271 506 600 % Baie-D'Urfé 46 247600%
Pointe-Claire 8 430 489900 % Sainte-Anne-de-Bellevue 69 245200%
Sainte-Anne-de-Bellevue 895 449700 % Beaconsfield 219 205200%
L'lle-Dorval 58  290200% L'lle-Dorval
Montréal-Est 483 248 000 % Senneville
Agglomération de Montréal 155149 600900 $ Agglomération de Moniréal 135885 365000 $
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Valeur moyenne des résidences unifamiliales Valeur moyenne des appartements - condo
Amrondissements de Montréal Amondissements de Moniréal
Nombre Valewr Nombre Valeur
Amrondissement " Armondissement Funité
Outremont 1916 1595500 % Outremont 2598 542500 %
va I eurs Ville-Marie 1284 1137500 % Ville-Marie 23605 491900 $
Le Plateau-Mont-Royal 1754 861 800 % Verdun 8738 418300 %
moyen nes- Verdun 2570 803600 % Le Plateau-Mont-Royal 11074 406800 $
Cote-des-Neij — Noti Cote-des-Nei - Noti
A di & ¢-deselges - Totre- 6303 802700 $ e-des-Tieiges — Notre- 7614 400600 $
rron Issemen s Dame-de-Grace Dame-de-Grace
- Saint-Laurent 8 594 640 900 $ Le Sud-Ouest 11828 377700 %
de Montreal Rosemont - La Petite-Patrie 2 597 610 900 % Rosemont - La Petite-Patrie 9570 336300 %
Ahuntsic-Cartierville 8 004 588 100 % Saint-Laurent 9027 312100 %
Vill - Saint-Michel - Parc-
Saint-Léonard 2759 531700 8% reray - Saintiichel - Fare 4326 311700 %
Extension
Le Sud-Ouest 2 475 528 300 % LaSalle 4481 290300 %
LaSalle 3 209 490 000 % Saint-Léonard 2006 279200%
L'lle-Bizard - Saint
e-ulzard - saite- 5056 489 000 $ Ahuntsic-Cartierville 7380 262300 %
Geneviéve
Lachine 4 255 444 900 % Lachine 2528 253600 %
Vllleray-r - Saint-Michel - Parc- 3555 428 400 $ Me.rcler - Hochelaga- 8466 248 600 $
Extension Maisonneuve
Anjou 2 895 426 100 % Anjou 3579 243800 %
Pierrefonds-Roxboro 15793 413 000 $ Lfle-Bizard - Sainte- 363 240100 $
Genevieve
Mercier - Hochelaga-
. 5577 390300 % Pierrefonds-Roxboro 2768 237500 %
Maisonneuve
Riviere-des-Prairies - Pointe- 1 639 341500 $ Montréal-Nord 1307 234300%
awx-Trembles
Riviéredes Prairies — Point
Montréal-Nord 4299 329900 viere-desralries - oIl 5337 189000 %
aux-Trembles
Total - Ville de Montréal 102 584 519200% Total - Ville de Montréal 126 604 359800%
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Information sur les roles

® Les inscriptions aux réles pour chague unité d’évaluation
peuvent étre consultées en ligne sur le nouveau portail a :
montreal.ca

® Aussi en ligne sur le portail de la ville de Montré  al :

" Le document « Rdles d’évaluation 2020-2021-2022 »
contenant des statistiques détaillées sur les roles 2020.

® Une capsule d'information sur I'évaluation fonciére et les
réles d’evaluation.
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Impacts fiscaux

Evolution des valeurs dans le temps vs évolution de s charges
fiscales

Les graphiques suivant démontrent :

a) que I'évolution du fardeau fiscal des contribuables montréalais n'a pas
suivi les augmentations des valeurs foncieres dans les dernieres

années

b) que la Ville de Montréal ajuste ses taux pour tenir compte des
nouvelles évaluations
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Impacts fiscaux

Evolution des indices des charges fiscales totales, des prix a la consommation

et des valeurs foncieres de la Ville de Montréal, e ntre 2001 et 2019
Indice (2001 = 100)
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30



Montréal

Impacts fiscaux

Evolution des indices des charges fiscales résident ielles, des taux résiduels

moyens cumulés et des valeurs fonciéres de la Ville de Montréal, entre 2006 et 2019
Indice (2006 = 100)
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Impacts fiscaux

Pourquoi des déeplacements fiscaux?

®  Le marché immobilier évolue également de facon différente selon le
secteur.

® Ainsi, bien que la Ville de Montréal ne retire aucun revenu additionnel
lors du depo6t d'un nouveau réle, des déplacements fiscaux sont
constatées entre les immeubles d’'une méme catégorie.

Mesure d’atténuation

" L'étalement des valeurs répartit linéairement sur trois ans (durée d'un
réle) I'augmentation (ou la diminution) de la valeur de la propriété. Les
déeplacements fiscaux sont donc eégalement lissés sur 3 ans.

" Cette mesure est traditionnellement appliquée par la Ville de Montréal.
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